Wohnoase mit Sonne & Ruhe — Reihenhaus mit Sidgarten
und drei Terrassen in Simmering

Wohn-Essbereich

Objektnummer: 0001010028

Eine Immobilie von Raiffeisen Immobilien Vermittlung



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Reihenhaus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1110 Wien
Baujahr: 1996

Mobliert: Teil

Wohnflache: 117,00 m2

Bader: 1

WC: 2

Balkone: 1

Terrassen: 3

Garten: 120,00 m2

Keller: 1,50 m2
Heizwarmebedarf: C 59,64 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,13
Kaufpreis: 750.000,00 €
Betriebskosten: 189,95 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises plus 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Nataliya Maystruk

Raiffeisen Immobilien Vermittlung Ges.m.b.H
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1
1020 Wien
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Objektbeschreibung

In einer ruhigen Seitengasse der beliebten Kbélgengasse im 11. Wiener Gemeindebezirk
erwartet Sie dieses gepflegte Reihenhaus mit siidseitigem Garten und drei grof3ztigigen
Terrassen — eine wahre Wohlfihloase fur Familien und Ruhesuchende.

Die sonnige Ausrichtung sorgt fur ein helles Wohnambiente und ladt zum Entspannen im
Freien ein. Ob FrUhstick auf der Terrasse, Gartennachmittag mit Freunden oder Abendsonne
genielR3en — hier ist alles mdglich.

Die Lage punktet nicht nur mit Ruhe und Griin, sondern auch mit bester Infrastruktur und
Nahe zu Freizeitangeboten: Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel
befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Fir Sportfans bietet sich das nahegelegene
Footballzentrum RavelinstralRe als besonderes Highlight — ideal fur alle, die sich sportlich
betatigen oder ein spannendes Wochenendevent erleben mochten.

Das hier zum Verkauf angebotene Haus ist ein Ziegelmassivhaus und Teil einer Wohnanlage
mit 109 Wohnungen.

Dadurch stehen den Bewohner:innen attraktive Allgemeinbereiche sowie eine ausgezeichnete
Infrastruktur zur Verfagung.

Die Wohnflache von ca. 117 m2 erstreckt sich tber drei Ebenen und bietet ein gut
durchdachtes Raumkonzept mit insgesamt 4 Zimmern sowie mehreren Freiflachen — ideal fur
Familien oder Paare mit Platzbedarf.

Erdgescholi:

Der grol3ztigige Wohnbereich mit offener Kiiche (ca. 39 m?) bildet das Herzstlick des Hauses
und 6ffnet sich zur sonnigen Terrasse (ca. 14 m2) sowie dem liebevoll gepflegten Garten (ca.
120 m?). Zusatzlich befinden sich auf dieser Ebene ein praktischer Abstellraum (ca. 1,3 m?),
ein separates WC (1,3 m?) sowie der Vorraum (4,7 m?2).

1. Obergeschol3:



Hier erwartet Sie ein gro3ziigiges Schlafzimmer (ca. 22 m2) mit Zugang zu zwei Balkonen
(4,8 m?2 und 1,5 m?), ein Badezimmer mit Badewanne (ca. 5,5 m?), ein separates WC (1,8 m?)
sowie ein weiterer Abstellraum (ca. 4 m?).

2. Obergeschol:

Das Dachgeschol3 beherbergt zwei weitere Zimmer (ca. 12 m2 und 15 m?2) — ideal als
Kinderzimmer, Biro oder Gastezimmer — sowie zwei Terrassen (je ca. 7 m2), die einen
schonen Ausblick und zusétzlichen Rickzugsort bieten.

Die Betriebskosten inklusive gesetzlicher Riucklage betragen derzeit € 421,-

Die Vorschreibung fur Heizung (Fernwarme) Warm- und Kaltwasser betragt derzeit €274,-

Nebenkosten bei Kaufvertrag:

3% Maklerhonorar zzgl. 20% USt
3,5% Grunderwerbsteuer

1,1% Grundbuchseintragungsgebihr

Kosten der Vertragserrichtung und grundbtcherlichen Durchfiihrung nach Vereinbarung(auf
Basis Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters).

Fir weitere Informationen sowie Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht Ihnen Frau
Nataliya Maystruk unter der Mobilnummer 0664 / 60 517 517 39 oder per Email an
nataliya.maystruk@riv.at gerne zur Verfligung.

*** Aufgrund der Nachweispflicht gegentiber dem Eigentiimer ersuchen wir um Verstandnis,
dass nur Anfragen mit vollstandigem Namen, Adresse und Telefonnummer bearbeitet werden
konnen! ***
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